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道玉龙路西侧圣莫丽斯花园A15栋A住宅

房地产市场价值评估
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涉执房地产处置司法评估报告

估价 报 告编号 ： 深同诚评字(2022A)07YQF第002号

估 价项目名称：广东省深圳市宝安区（现龙华区）龙华街道玉龙路西侧

圣莫丽斯花园A15栋A住宅房地产市场价值评估

估 价委托人 ：广东省广州市中级人民法院

房 地 产 估价机构： 深圳市同致诚土地房地产估价顾问有限公司

注册房地产估价师： 蒋 婿

朱慧敏

注册号： 4420180138 

注册号： 4420200324 

估价报告出具日期：二O二二年十月二十七日

电脑编号： 2022-25174843 

防伪查询请登录“ 同致诚评估 “
官方网站： IVIVIV. Lzcpg. com 

郑重声明： 请向同致诚评估工作人员索取收款票据

如有疑问， 请致电： 0755-82541265 

防伪码(2022-25174843)
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承蒙委托， 我公司对张熔楠拥有的位于广东省深圳市宝安区（现龙华区）龙华街道

玉龙路西侧圣莫丽斯花园A15栋A住宅房地产进行估价，建筑面积为392. 18平方米，房

屋用途为住宅， 土地所有权来源为协议， 土地使用年限从2004年08月26日至2074年

08月25日止。

价值时点设定为：完成实地查勘之日二O二二年七月七日；估价目的是为人民法院

依法处分该财产提供参考依据；本次估价报告中价值类型为市场价值。 市场价值是指估

价对象经适当营销后， 由熟悉情况、 谨慎行事且不受强迫的交易双方， 以公平交易方式

在价值时点自愿进行交易的金额；本估价报告在市场情况无较大波动及房地产状况无明

显改变时使用期限为一年（自估价报告出具之日起计算）， 若房地产市场有较大波动或

超过一年或房地产状况发生变化， 需重新进行评估。

本着独立、 客观、 公正、 合法的原则， 估价人员在进行实地查勘、广泛收集有关市

场信息和估价对象信息的基础上，全面分析了影响估价对象价格的各项有利和不利因素，

按照科学的估价程序， 选用比较法、收益法对估价对象进行估价分析、 测算和判断， 确

定估价对象于价值时点的评估值为RMB43, 139,800元， 大写人民币肆忏叁俏壹拾叁万玫

忏拟俏元整， 估价结果详见下页《估价结果汇总表》。
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估价结果汇总表

币种： 人民币

估价对象 房屋用途 建筑面积 (m·) 评估单价（元/m') 评估总值（元）

圣莫丽斯花园Al5栋A 住宅 392. J8 110,000 43,139,800 

备注： 评估总值取整至个位。

特别提示：

l. 本次评估是基千下文的估价假设和限制条件成立的， 请报告使用者使用本报告前认真阅读，

如该假设和限制条件发生变化， 本报告结果须作相应调整。 估价对象的详细描述和估价过程及有关

说明， 详见《估价结果报告》。

2. 应当按照法律规定和评估报告载明的用途、使用人使用期限等使用范围使用评估报告。否则，

房地产估价机构和注册房地产估价师依法不承担责任。

3. 估价结果为人民法院依法处分该财产提供依据， 不是估价对象处置可实现的成交价格， 也不

应当被视为对估价对象处置成交价格的保证。

4. 财产拍卖或者变卖之日与价值时点不一致， 可能导致估价结果对应估价对象状况、 房地产市

场状况、 欠缴税费状况等与财产拍卖或者变卖时的相应状况不一致， 发生明显变化的， 估价结果应

当进行相应调整后才可使用。

5. 估价结果中未包含以评估总值为计税依据测算得出的卖方税合计7,386,403元， 拍卖成交买

受人需缴纳的买方税合计J,253, 109元， 本次测算的税费可能与实际缴纳税费不一致， 提醒报告使

用者注意！

6. 本次评估值未扣除涉执房地产处置司法评估所产生的评估费、 拍卖费、 诉讼费、 律师费等财

产费用， 根据该类型物业的司法拍卖公告记载， 上述费用均由拍卖成交买受人承担， 提请报告使用

者注意！
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估价师声明

我们根据自己的专业知识和职业道德， 在此郑重声明：

一、 注册房地产估价师在本估价报告中对事实的说明是真实和准确的， 没有虚假

记载、 误导性陈述和重大遗漏。

二、 本估价报告中的分析、 意见和结论是注册房地产估价师独立、 客观、 公正的

专业分析、 意见和结论， 但受到本估价报告中已说明的估价假设和限制条件的限制。

三、 注册房地产估价师与估价报告中的估价对象没有现实或潜在的利益， 与估价

委托人及估价利害关系人没有利害关系， 也对本估价报告中的估价对象、 估价委托人

及估价利害关系人没有偏见。

四、注册房地产估价师是依照中华人民共和国国家标准《房地产估价规范》(GB/T

50291-20]5)、 《房地产估价基本术语标准》 (GB/T 50899-2013)以及相关房地产估

价标准进行分析， 形成意见和结论， 撰写本估价报告。

1
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估价假设和限制条件

一、估价假设

（ 一 ） 一般假设

L估价对象权属状况、 面积等信息， 以估价委托入提供的《不动产权资

料电脑查询结果表》等资料记载为依据， 我们已对估价对象的权屈状况、 面

积、 用途等资料进行了审慎检查。

2. 本次估价是以估价委托人提供的权属证件和其它资料真实、 合法、 准

确、 完整为前提， 如因估价委托人提供的资料有误而造成评估值失实， 估价

机构和估价人员不承担相应责任。

3. 注册房地产估价师己对房屋安全、 环境污染等影响估价对象价格的重

大因素给予了关注， 因受专业限制， 我们无法承担对估价对象的隐蔽工程、

建筑结构以及附于建筑的各种设备设施的内在质噩进行检测调查的责任， 我

们对估价对象的实地勘察仅限千外观和使用现状作 一 般性勘察， 在无理由怀

疑估价对象存在安全隐患且无相应的专业机构进行鉴定、 检测的情况下， 本

次评估假设估价对象能正常安全使用。

4. 我们已在能力范围内对估价对象位置和界址进行实地查勘， 如果因位

置失实或界址不清晰， 将导致估值失准。

5. 估价对象在价值时点的房地产市场为公开、 平等、 自愿的市场交易，

即能满足以下条件： (l) 适当营销； (2) 熟悉情况； (3) 谨慎行事； (4)

不受强迫； (5) 公平交易。

6. 本估价报告中的假定未设立法定优先受偿权下的价值为估价对象于价

值时点状态、 假定未设立法定优先受偿权下的公开市场价值。

7. 本估价结果是建立在市场价值标准的基础上， 很大程度上依赖于价值

时点的政策法规以及房地产市场状况等因素， 若上述因素或其它业要的估价

条件发生重大变化， 且对估价结果产生明显影响时， 应对估价结果进行相应

调整或重新估价。

2
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8. 本次估价是以估价对象能够持续使用为假设前提。

9. 估价结果中未包含卖方税（增值税1,485,758元， 城市建设维护税
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52,002元， 教育费附加22,286元， 地方教育费附加14,858元， 所得税

5, 81], 499元）及买方税（契税1,232,566元、 印花税20,543) . 提醒报告

使用者注意。

10. 本次评估值为不含税的评估值， 特提请报告使用者注意！

（二）未定事项假设

本次测算估价对象预期实现拍卖成交时的预期转让费用和税金为设定估

价对象于价值时点以本报告中的评估值（假定未设立法定优先受偿权下的价

值）进入市场转让时， 卖方及买方需负担的正常费用与税金， 仅供参考， 其

预期实现拍卖成交的拍卖费用与税金应以相关部门核定为准。

（三）背离事实假设

1. 根据委托方提供的《不动产抵押登记查询表》、 《深圳市不动产登记

中心不动产查封（备案）表》， 得知估价对象在价值时点处于已被抵押、 查

封状况， 结合本次估价目的， 本次估价不考虑估价对象已抵押、 已查封因素

的影响， 提请报告使用人注意！

2. 经估价人员现场查勘及向深圳市家华永安物业管理有限公司圣莫丽斯

分公司工作人员咨询、 确认， 截至价值时点，估价对象圣莫丽斯花园A15栋A

尚未缴纳2021年2月至2022年7月份物业管理费及水费共计43, 137. 6]元，

未告知是否拖欠电费、 燃气费情况， 故估价对象是否欠缴电费、 燃气费情况

不详， 结合本次估价目的， 本次未考虑估价对象拖欠物业管理费、 水电费及

燃气费等因素对其价值的影响， 特提请报告使用者注意1

3. 估价人员现场查勘时估价对象室内无人应答， 但有快递人员派送快递

且有7件包裹堆放在门口， 无法核实是否有人居住、 无法核实居住人与产权

人的关系， 估价对象可能存在租赁物权、 用益物权及占有使用情况， 经与估

价委托人沟通， 确定无法提供租赁合同及相关信息， 故本次估价设定估价对

象不存在租赁权、 用益物权及占有情况， 特提醒报告使用者注意！

3
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4. 本估价结果未考虑国家宏观经济政策发生变化， 及遇到自然力或其它

不可抗力时， 可能对房地产价格产生的影响；未考虑将估价对象按拍卖或其

它特殊方式处置时， 因变现方式或价格折让等因素导致的价格变化； 也未考

虑影响房地产价值的债权等法律义务限制。

（四）不相一致假设

本估价项目中估价对象的权属人为张熘楠， 估价委托人为广东省广州市

中级人民法院， 木次估价以估价对象的权属人知悉此次委托为假设前提， 特

提请报告使用者注意。

（五）依据不足假设

l. 由于委托方未能提供权屈证明原件， 在评估时， 对于估价对象的权属

情况， 根据委托方提供的《不动产权资料电脑查询结果表》复印件结合深圳

市房地产信息系统的产权查证情况进行确定， 若与实际情况不符， 则估价结

果应作相应调整或重新评估。

2. 估价委托人提供的《不动产权资料电脑查询结果表》等资料未记载估

价对象的房屋建成年份， 根据深圳市房地产信息平台(h1..ip://zjj. sz. gov. c 

n:8004/)记载， 估价对象圣莫丽斯花园A15栋A房屋建成年份为2006年11

月23日。 本次估价房屋建成年份以深圳市房地产信息平台信息为准， 若与相

关部门登记的建成年份不一致， 应以相关部门登记为准， 并进行重新评估，

特提请报告使用者注意！

3. 由于产权人原因， 我司估价人员未能对估价对象进行入内查勘， 本次

估价已将未进入室内的相关情况以说明函的形式与委托方对接人进行了沟

通， 且已向深圳市家华永安物业管理有限公司圣莫丽斯分公司工作人员咨询、

确认， 估价对象圣莫丽斯花园1\15栋A为联排别墅。 本次估价设定估价对象

的设备设施有正常的使用与维护， 能满足其正常使用； 室内装修情况为普通

装修标准， 即地砖地面， 乳胶漆墙面及天花。 若与实际情况不符， 则估价结

果应作相应调整或重新评估， 特提请报告使用者注意！

4
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1. 本估价报告的使用者为估价委托人和国家法律、 法规规定的估价报告

使用者， 估价机构不承担上述以外的任何单位和个人对本估价报告书的全文

或部分内容提出的任何责任。

2. 本估价结果包含估价对象的房屋所有权及其分摊的国有建设用地使用

权， 同时包含满足估价对象功能需要的水、 电、 消防等配套设施， 不包含动

产、 侦权债务、 特许经营权等其他财产或权益， 估价结果不能分割使用。 该

土地使用权或被包括的配套设施等若被与房屋分割处置时， 本估价结果无效。

3. 本评估报告自报告出具之日起壹年内有效。 在报告有效期内， 房地产

市场状况和估价对象自身情况发生变化， 估价对象的市场价值将发生相应变

化， 建议估价报告使用者应定期或在房地产市场价格变化较快、 房地产状况

发生改变时对估价对象的价值进行再评估。

4. 如无特别说明， 本估价报告中所使用的货币均为人民币。

5. 报告中数据均采用电算化连续计算得出， 由于数据取整的关系可能出

现个别等式左右不完全相等的情况， 但不影响计算结果及最终评估结论的准

确性。

6. 本次评估是基于上述假设和限制条件成立的， 如以上假设和限制条件

发生变化， 本报告结果必须作相应调整。

7. 本估价报告须完整使用方为有效。 本估价报告需经本公司盖章及至少

两名专职注册房地产估价师签名后有效， 估价报告的全部或部分复印件均无

效。

8本报告最终解释权归本公司所有， 任何单位和个人未经估价机构书面

同意， 不得以任何形式将本报告的全部或部分内容发表于任何公开媒体。

9. 本报告书含若干附件， 与报告书正文具同等效力， 不可分割对待。

10. 本估价报告仅作为人民法院依法处分该财产提供依据， 报告相关意见

及结论仅供参考， 不对其他用途负责。 若改变估价H的及使用条件， 需向本

公司咨询后作必要调整甚至重新估价。
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估价结果报告

一、估价委托人

单位名称：广东省广州市中级人民法院

地址：广东省广州市白云区启德路 66 号

二、房地产估价机构

房地产估价机构名称： 深圳市同致诚土地房地产估价顾问有限公司

地 址： 深圳市福田区侨香路裕和大厦九层 901-906 室

法定代表人：陈平

资质等级： 壹级（证书编号：粤建房估深备 (2017) 0006 号， 有效期限：

至 2023 年 06 月 28 日）

土地备案与信用等级： 一级（证书编号： A202244012 号， 有

效期限： 至 2022 年 12 月 31 日）

电 话： 0755-82541265

三、估价目的

为入民法院依法处分该财产提供依据。

四、 估价对象

（一）估价对象财产范围

根据估价委托人提供的产权资料， 本次估价对象为广东省深圳市宝安区

（现龙华区）龙华街道玉龙路西侧圣莫丽斯花园 Al5 栋 A 住宅房地产， 建筑

面积为 392. 18 平方米。 （包含估价对象的房屋所有权及其分摊的国有建设用

地使用权， 同时包含满足估价对象功能需要的水、 电、 消防等配套设施， 不

包含动产、 债权债务、 特许经营权等其他财产或权益）。

（二）估价对象基本状况

根据估价委托人提供的资料复印件及评估专业入员实地查勘， 估价对象

基本状况如下：

6



钏同致蔽评估
, OL<:H'10"IE ｀｀＇廿t咑甘心N闷(', T、•T(".:!_, ... 口...Q......T三 0`匈夕1'叩�-· m 臣 i

,_户

估价对象基本状况

估价对象名称 圣莫丽斯花园Al5栋A住宅房地产

坐落 广东省深圳市宝安区（现龙华区）龙华街道玉龙路西侧

建筑面积(m') 392. 18 用地面积< m') 

法定用途 住宅 现状用途 联排别墅

权利人 张煌楠

土地基本状况

四至 东临玉龙路， 南临玉龙路， 西至空地， 北邻鸿荣源· 熙园山院

形状 不规则多边形

土地开发程度 宗地红线外 “ 六通 ” ， 宗地红线内建有建筑物

土地使用期限 70年， 从2004年08月26日至2074年08月25日止

建筑物基本状况

建筑结构 框架结构 朝 向

总楼 层 地上共3层 评估楼层 整栋

层高 景 观

空间布局

外部装修 条形砖

由于产权人原因， 我司估价人员未能对估价对象进行入内查勘， 本次估价已将未
进入室内的相关情况以说明函的形式与委托方对接人进行了沟通、 且已向深圳市
家华永安物业管理有限公司圣莫丽斯分公司工作人员咨询、 确认， 估价对象圣莫

装修 内 呆 丽斯花园Al5栋A为联排别墅。 本次估价设定估价对象的设备设施有正常的使用

状况 与维护， 能满足其正常使用：室内装修情况为普通装修标准， 即地砖地面， 乳胶
漆墙面及天花。 若与实际悄况不符， 则估价结果应作相应调整或重新评估， 提醒

报告使用者注意！

阳 台 开放式阳台

门 窗 入户门： 高级防盗门窗： 铝合金窗

水 电 暗敷 电

设施
管道煤气 有 消 防 消防栓

设备

空 调 其它设备

竣工年月 2006年11月23日 新旧程度 约八五成

估价人员现场查勘时估价对象室内无人应答， 但有快递人员派送快递且有7件包
裹堆放在门口， 无法核实是否有人居住、 无法核实居住人与产权人的关系， 估价

使用 使用状况 对象可能存在祖赁物权、 用益物权及占有使用情况， 经与估价委托人沟通， 确定
与维 无法提供租赁合同及相关信息， 故本次估价设定估价对象不存在租赁权、 用益物
护 权及占有估况， 特提醒报告使用者注意！

维护与保养 维护与保养较好

物业管理 有物业管理公司进行日常物业管理

备 注
至价值时点， 估价对象工程质址及维护、 保养较好． 估价对象房屋未出现影响正

常使用的工程质记问题。

E已A
平联盟
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估价对象名称 圣莫丽斯花园Al5栋A住宅房地产

不动产权资料电脑查询结果表（打印时间： 2021-07-09) 

登记编号 5000378727 核准日期 2007-06-15 

分户产权登记 不动产证号 5000281448 购房性质 购商品房

登记类型 二级转移登记 转移方式 买卖

权利人 转让份额

转让方权利人 证件类型 ． ．  证件号码

法人 '"' 

权利人 张煌楠 份额 100% 

受让方权利人 证件类型 身份证 证件号码

法人

宗地号 A804-0008 土地等级 ' " 

宗地代码
440306406004GBO 

土地位眢
宝安区龙华街道

0001 玉龙路西侧

土地所有权来源 协议 土地用途 商住混合用地

楼名称及栋号
圣莫丽斯花园Al5

房号 A 
栋

房屋性质 商品房 房屋类型 多层

房屋用途 住宅 房屋装修
房屋

房屋结构 框架结构 宗地支号 0094 

预售权利人 深圳市华来利实 预售权利人（买
张熔楠

（卖方） 业有限公司 方）

用地而积 建筑面积 392. 18平方米

分摊公用面积 .. ' 分摊基地而积 ''一

登记价人民币 11,938,883元

使用年限 70年． 从2004年8月26日至2074年8月25日

产权证附记 市场商品房。该业主于2006年05月18日向深圳市华来利实业有限公司购买商品

房。

不动产抵押登记查询表1 (打印时间： 2021-07-09) 

抵押编号 DY-05D18040037 抵押权首次登记日期 2018-1 l一12

抵押人 李艺、 张焙楠 抵押权人
广州农村商业银行股份

有限公司华夏支行

抵押物名称及房号 圣莫丽斯花园AJ5栋A 宗地号 A804-0008 

建筑物坐落
宝安区龙华街道玉龙路西

宗地代码 44030640f\004GBOOOOI 
侧
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估价对象名称 圣莫丽斯花园Al5栋A住宅房地产

不动产证类型 产权证
不动产权证号

5000281448 
（房屋买卖合同号）

不动产证明号 岛(2018)深圳市不动产证明第0262972号

被担保主债权数额 人民币700000000 担保范围 详见抵押合同

抵押事项名称
一般抵押权首次登记（现

抵押登记日期 2018-ll-12 
售）

抵押权更新情况 注销原因

不动产抵押登记查询表2 (打印时间： 2021-07-09) 

抵押编号 DY-05018003960 抵押权首次登记日期 2018-0l-26 

抵押人 张熔楠、 李艺 抵押权人
广州农村商业银行股份

有限公司华夏支行

抵押物名称及房号 圣莫丽斯花园Al5栋A 宗地号 A804-0008 

建筑物坐落
宝安区龙华街道玉龙路西

宗地代码 440306406004GBOOOOI 
侧

不动产证类型 产权证
不动产权证号

5000281448 
（房屋买卖合同号）

不动产证明号 粤(2018)深圳市不动产证明第0024372号

被担保主债权数额 人民币700000000 担保范围 详见抵押合同

抵押耳I项名称
一般抵押权首次登记（现

抵押登记日期 2018-01-26 
售）

抵押权更新情况 注销原因

深圳市不动产登记中心不动产查封（备案）表（打印时间： 2021-07-09) 

查封编号 CF-05000013440 收件日期 2019-11一11

查封机关 深圳市福田区人民法院 查封文号
C 2019)粤0304财保

5386号之九

查封被执行人 李艺、 张熔楠

查封说明
该院因诉前财产保全一 案进行查封， 期限二年， 自2019年11月11日至2022年

11月10日止。

楼名称及房号 圣莫丽斯花园AJ5栋A 不动产坐落
宝安区龙华街道玉龙路

西侧

产权证号 5000281448 查封期限
从2019-Jl 一11到

2022-11一 10

解封日期 解封文号

解封说明

办文编号 抵押编号 抵押登记日期 注销日期

45-200918297 5D09003943 2009-03-25 2010-01-21 

抵押情况 9C-4 l 4004223 5D14001243 2014-01-20 2015-03-13 

9C-0716009073 DY-05D16008194 20」6-06-27 2018-01-25 

9C-0518088:!16 DY-05Dl801J0037 2018-11一 12 ．．． 

E已A
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估价对象名称 圣莫丽斯花园 A15 栋 A 住宅房地产

9C-413008685 5D13002203 2013-01-29 2014-01-15 

9C-0517056747 DY-05D17027031 2017-07-31 2018-01-25 

9C-0718005187 DY-05D18003960 2018-01-26 ，． 

45-2000636890 2006LB0022 (J) 2006-05-31 2009-02-09 

9C-215052895 2015018111 2015-06-26 2018-01-26 

9C-41008005 5D10003414 2010-01-29 2013-01-23 

9C-415025500 5015006948 2015-03-17 2015-06-09 

9C-0519107372 DY-05D19041582 2019-10-23 

查封文号 轮候查封机关 登记日期 解除日期

(2019)粤03执保 深圳市中级人民法
2019-ll-21 , ..

756号之十 一 院
< 2019) i聿03执保 天津市第三中级人

2019-1 I-28 
179号 民法院

< 2019)津03执保 天津市第三中级人
2019-11一28

180号 民法院
(2019)粤5281执

普宁市人民法院 2019-12-04 "' 

保193号

(2019)闽0428执 福建省将乐县人民
2019-12-05 ＇ ， 

保142号 法院
< 2019)粤0391执 深圳前海合作区人

2019一 12-09 ' "" 

保2357号之四 民法院
(2019)沪74民初

上海金融法院 2019-12-1 l 
3088号

(2019)沪74民初
上海金副法院 2019-12-11 

3090号
． ．  

(2019)粤0304财 深圳市福田区人民
2019-12-13 

保5707号之四 法院
C 2019)粤01执保 广州市中级人民法

2019-12-17 轮候查封 370号 院
(2019)粤03执保 深圳市中级人民法

2019-12-19 
813号之十四 院

(2019)粤03执保 深圳市中级人民法
2019-12-23 

805号之七 院

< 2020〉粤03执保 深圳市中级人民法
2020-03一18

97之五 院
(2020)沪OJ 15财 上海市浦东新区人

2020-04一 15
保76、 77号 民法院

(2020)粤0304财 深圳市福田区人民
2020-06-03 

保2631号之五 法院
(2020)粤0304财 深圳市福田区人民

2020-07-01 
保607号之四 法院

(2020)京0102民 北京市西城区人民
2020-09-17 '"" 

初23330号之十 法院

见查封附记
深圳市南山区人民

2020-09-25 
法院

(2020)粤03执 探圳市中级人民法
2020-10-13 "' 

5434号之五 院
c 2020)粤0304执 深圳市福田区人民

2020-11-24 
32130号之二 法院

10 
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估价对象名称 圣莫丽斯花园Al5栋A住宅房地产

E已A1平联盟

(2020)粤01执 广州市中级人民法 2020-11-26 
4706号 院

( 202 1 ) 奥粤 0304 财 深圳市福田区人民 2021-03-08 
保98号之二 法院

(2021)粤0112执 广州市黄埔区人民 2021-06-03 437号 法院
< 2021)岛0308执 深圳市盐田区人民 2021-06-23 

816号之二 法院
(2021)鸟0310执 深圳市坪山区人民 2021-06-24 
保380-1号之三 法院

（四）估价对象区位状况

估价对象名称 圣莫丽斯花园A15栋A住宅房地产

坐落 广东省深圳市宝安区（现龙华区）龙华街道玉龙路西侧

方位 东临玉龙路， 南临玉龙路， 西至空地． 北邻鸿荣源· 熙园山院

与重要场所 1公里范围内有北站中心公园（设施）的距离
位置
状况 临街（路）状况 估价对象为整栋物业， 临小区支路

所在楼幢 圣莫丽斯花园Al5栋

楼层 总楼层： 地上共3层， 估价对象为整栋物业

朝向 ' ' '

道路状况 估价对象临玉龙路等道路， 道路通达度较好

出入可利用
附近有地铁4、6、5号线的接驳站 “ 深圳北站 ” 地铁站， 及 “ 龙悦居总站 ”

、

交通 交通工具
“龙悦居公交总站 ” 等公交站， 有60路、M339路、75路、M339路等公交

状况 线路经过， 交通便捷度较好

交通管制情况 工作日早晚高峰期限外地牌车辆行驶

停车方便程度 估价对象自带停车库， 停车便利度较好

自然环境 周边有玉龙公园， 自然环境较好

环境
人文环境

周边有深圳外国语学校（龙华学校）、 玉龙学校、 深圳市龙华高级中学， 人
状况 文环境较好

景观 "" ' 

外部
基础设施 宗地红线外六通， 基础设施完善

配套 周边有深圳外国语学校（龙华学校）、玉龙学校、 深圳市龙华高级中学、 玉
设施 公共服务设施 龙公园、北站中心公园、华夏银行（深圳龙悦居社区支行）、中国建设银行（龙

悦居社区支行）等， 公共配套完善度较好

居住社区成熟度 估价对象附近有鸿荣源· 熙园山院、 金众金域阁等住宅小区， 居住社区成
熟度较好般。

五、价值时点

价值时点设定为： 完成实地查勘之日二O二二年七月七 Fl 。

六、价值类型

（ 一 ）价值类型

11 
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本估价报告采用的价值类型为： 市场价值。

（二）价值定义

市场价值， 是指估价对象在进行了适当营销后， 由懂行、 审慎且无被迫

的自愿的买方和自愿的卖方， 以公平交易方式在价值时点进行交易的估计金

额。

七、 估价原则

(-)独立、 客观、 公正原则

要求站在中立的立场上， 实事求是、 公平正直地评估出对各方估价利害

关系人均是公平合理的价值或价格的原则。

本次估价遵循了独立、 客观、 公正原则， 本公司具有完全独立性， 估价

人员与估价对象及当事人没有利害关系， 以客观公正的态度履行估价程序，

相关市场调查、 信息资料的获取及价值测算过程均独立完成。

（二）合法原则

要求估价结果是在依法判定的估价对象状况下的价值或价格的原则。

本次估价以估价对象的合法产权、 合法使用、 合法处分为前提。 在合法

产权方面， 以估价委托人提供的《不动产权资料电脑查询结果表》、 《不动

产抵押登记查询表》、 《深圳市不动产登记中心不动产查封（备案）表》为

依据： 在合法使用方面， 以使用管制及合法用途为依据， 估价对象符合城市

规划对土地用途、 容积率、 覆盖率、 建筑高度、 建筑风格的要求。

（三）价值时点原则

要求估价结果是在根据估价目的确定的某 一 特定时间的价值或价格的原

则。

不同价值时点， 同一 宗房地产通常会有不同的价格， 本次估价价值时点

为实地查勘期， 市场状况、 法律法规、 计价依据以该时点为基准， 体现了价

值时点原则。

（四）替代原则

要求估价结果与估价对象的类似房地产在同等条件下的价值或价格偏差

12 
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在合理范围内的原则。

（五）最高最佳利用原则

要求估价结果是在估价对象最高最佳利用状况下的价值或价格的原则。

考虑估价对象的用途时， 应取其最高最佳利用状态， 在法律上许可、 技

术上可能、 经济上可行， 能使估价对象发挥最高价值的利用状态。

八、估价依据

（一）相关法律、 法规、 政策性文件

］．《中华人民共和国民法典》 (2020 年 5 月 28 日第十三届全国人民代表

大会第三次会议通过， 自 2021 年 1 月 1 日起施行）；

2. 《中华人民共和国土地管理法》（中华人民共和国主席令第二十八号，

根据 2019 年 8 月 26 日第十三届全国入民代表大会常务委员会第十二次会议

第三次修正， 自 2020 年 1 月 1 日起施行）

3. 《中华人民共和国城市房地产管理法》 （中华人民共和国主席令第七

十二号， 根据 2019 年 8 月 26 日第十三届全国人民代表大会常务委员会第十

二次会议第三次修正， 自 2020 年 1 月 1 日起施行）；

4. 《中华人民共和国城乡规划法》 （中华人民共和国主席令第 74 号，

自 2008 年 1 月 1 日起施行， 2019 年 4 月 23 日修正）；

5. 《中华人民共和国资产评估法》 （中华人民共和国主席令第 46 号，

自 2016 年 12 月 1 日起施行）；

6. 《中华人民共和国城镇国有土地使用权出让和转让暂行条例》 （中华

人民共和国国务院令第 55 号， 自 1990 年 5 月 19 日施行）：

7. 城乡建设环境保护部关千印发《房屋完损等级评定标准（试行）》的

通知（城住字[ 1984] 第 678 号， 1985 年 1 月 1 日试行）。

（二）估价标准和指导意见、 办法

l. 《房地产估价规范》 (GB/T 50291-2015, 自 2015 年 12 月 1 日施行）：

2. 《房地产估价基本术语标准》 (GB/T 50899-2013, 自 2014 年 2 月 l

日起实施）：

13 
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3. 《深圳市标准化指导性技术文件》 (SZDB/Z 273——2017) ; 

Cc8 印后1平朕凹
,--� 合..心···· -�王”

（三）估价委托人提供的资料

1. 《广东省广州市中级人民法院委托书》[ (202])粤01执2252号］复

印件；

2. 《不动产权资料电脑查询结果表》 ［打印日期： 2021-07-09]复印件；

3. 《不动产抵押登记查询表》［打印日期： 2021-07-09]复印件；

4《深圳市不动产登记中心不动产查封（备案）表》［打印日期： 2021-07-09] 

复印件；

（四）估价机构掌握和收集的资料

I. 评估专业人员实地查勘和市场调查收集的相关资料；

2. 估价机构及评估专业人员掌握的其他资料。

九、估价方法

常见的房地产估价方法有比较法、 收益法、 成本法、 假设开发法四种方

法。 估价人员在认真分析所掌握的资料并对估价对象进行实地查勘后， 根据

估价对象的特点及本身的实际情况， 结合估价目的， 遵照国家标准《房地产

估价规范》， 确定采用比较法、 收益法进行评估。

比较法是选取 一 定数量的可比实例， 将它们与估价对象进行比较， 根据

其间的差异对可比实例成交价格进行处理后得到估价对象价值或价格的方

法。

收益法是预测估价对象的未来收益， 利用报酬率或资本化率、 收益乘数

将未来收益转换为价值得到估价对象价值或价格的方法。

十、估价结果

本着独立、 客观、 公正、 合法的原则， 估价人员在进行实地查勘、 广泛

收梨有关市场信息和估价对象信息的基础上， 全面分析了影响估价对象价格

的各项有利和不利因素， 按照科学的估价程序， 选用比较法、 收益法对估价

对象进行估价分析、 测算和判断， 确定估价对象于价值时点的评估值为

RMB43, 139,800元，大写人民币肆忏叁俏壹拾叁万玫忏拥俏元整，估价结果详
14 
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见上文《估价结果汇总表》。

十一、注册房地产估价师

参加估价的注册房地产估价师

E已A
中居评朕盟

r
1 

姓名 注册号 签名 签名日期

蒋 娟 4420180138 涡 在龙年 fo月丐怕

朱慧敏 4420200324 三 岱2年 I吁歼日

—

—

—

—

—

l
j

__
l

十二、实地查勘期

估价对象实地查勘期为二O二二年七月七日至二O二二年七月七日

十三、估价作业期

二O二二年二月二十日至二O二二年十月二十七日

15 
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附 件

附件 一 ： 委托书提供的相关资料

l

I. 《广东省广州市中级人民法院委托书》[ (2021)粤OJ执2252号］复印件：

2. 《不动产权资料电脑查询结果表》［打印日期： 2021-07-09]复印件；

3. 《不动产抵押登记查询表》［打印日期： 2021-07-09]复印件：

4. 《深圳市不动产登记中心不动产查封（备案）表》［打印日期： 2021-07-09]复印件；
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附件二、 估价对象的预期转让税费计算与说明表

附件三、 估价对象位置图

附件四、 估价对象实地查勘情况和相关照片

注： 注册房地产估价师进行了实地查勘。

附件五、 可比实例位置图和外观照片

附件六、 专业帮助情况和相关专业意见

注： 没有人对本估价报告提供了重要专业帮助， 故不存在此附件。

附件七、 估价所依据的其他文件资料

注： 本报告以估价委托人提供的《不动产权资料电脑查询结果表》为依据， 估价委托人未提供其他

文件资料， 故不存在此附件。

附件八、 房地产估价机构营业执照复印件

附件九、 房地产估价机构备案证书复印件

附件十、 注册房地产估价师注册证书复印件

16 



广东省广州市中级人民法院

委托书

(2021)粤01执2252号

深圳市同致诚土地房地产估价顾问有限公司：

我院在执行广州农村商业银行股份有限公司华夏支行与友和

道通航空有限公司、 深圳市友和道通实业有限公司、 深圳速尔物

流有限公司、 速尔快递有限公司、 上海全毅快递有限公司、 张煌

楠、 李艺一案， 需确定下列财产的处置参考价。 依照《最高人民

法院关于人民法院确定财产处置参考价若干问题的规定》第二条、

第十四条、 第十七条、 第十九条规定， 委托你机构对财产进行评

估， 请你机构在收到本委托书之日起三十日内出具评估报告。 评

估报告应当载明评估财产的基本情况、 评估方法、 评估标准、 评

估结果以及有效期等内容。 不能在期限内完成评估的， 应当在期

限届满五日前申请延长期限， 延期次数不超过两次， 每次不超过

十五日。

需评估的财产如下：

l、 深圳市红荔西路现代苑东座18A;

2、 深圳市红荔西路现代苑东座180;

3、 深圳市红荔西路现代苑东座27A;

4、 深圳市红荔西路现代苑东座27B;

5、 深圳市红荔西路现代苑东座27D;

6、 深圳市宝安区龙华街递玉龙路西侧圣莫丽斯花园Al5栋

A; 

7、 深圳市宝安区民治街道民治社区春华四季园5' 栋SD;
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不动产权资料电脑查询结果表
打印者：杨洋

抵押查封

登记编号： 5000378727 

不动产证号： 5000281448 

登记类型：二级转移登记

打印日期： 2021-07-09 

分户产权登记

转让方权利人

核准日期：

购房性质：

转移方式：

门 I 证件号码 I

2007-06一 15

购商品房
买卖

I 转让份额 I

受让方权利人

序号I 权利人 100% 

证件类型
法人

身份证 证件号码
份额  

房屋

宗地号： A804-0008 
宗地代码： 440306406004GB00001 

土地位堕：宝安区龙华街道玉龙路西侧
土地所有权来源：协议 土地用途： 商住混合用地

／卿一' • . --

楼名称及栋号：圣莫丽斯花

房号：C

房屋性质：商品房 、一---. . 厂房渥类翌司
1ra 

房屋用途：住宅
' ... 一 为J/11一1.-. ___ , 多层

房屋结构：框架结构

土地等级：

预售权利人（买方）：张熔楠
用地面积：

分摊公用面积：

平方米
平方米

建筑面积： 392. 18 平方米
分摊基底面积 平方米

登记价人民币： 11938883元 港币 元 美元
使用年限： 70 年，从2004年8月26日至2074年8月25日

产权证附记
市场商品房。
该业主于2006年05月18日向深圳市华来利实业有限公司购买商品房。以下空白

刀；

j



不动产抵押登记查询表

抵押编号： DY-05Dl8040037 

抵押权首次登记日期： 20J8-ll-12

抵押人： 李艺、 张熔楠

抵押权人： 广州农村商业银行股份有限公司华夏支行

抵押物名称及房号： 圣莫丽斯花园A15栋A

打印日期：

宗地号： A804-0008 建筑物坐落： 宝安区龙华街道玉龙路西侧

宗地代码： 440306406004GB00001 

不动产证类型：产权证

不动产证号（房屋买卖合同号）： 5000281448

不动产证明号 郫 (2018) 深圳市不动产证明第0262972号

被担保主侦权数额： 人民币 700000000 

美元

担保范围： 详见抵押合同

抵押登记日期 2018-Jl-12

抵押权更新悄况：

注销原因：

2021-07-09 



不动产抵押登记查询表

抵押编号： DY-05018003%0 

抵押权首次登记日期： 2018-01-26

抵押人： 张熔楠、 李艺

抵押权人： 广州农村商业银行股份有限公司华夏支行

抵押物名称及房号： 圣莫丽斯花园 A15栋A

才丁 Gn 日期：

宗地号： A804-0008 建筑物坐落： 宝安区龙华街道玉龙路西侧

宗地代码： 440306406004GBOOOOJ 

不动产证类型：产权证

不动产证号（房屈买卖合同号）： 5000281448

不动产证明号 粤 (2018) 深圳市不动产证明第0024372号

被担保主债权数额： 人民币 700000000 

担保范围： 详见抵押合同

抵押登记日期 2018-0]-26

抵押权更新情况：

注销原因：

2021-07-09 
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深圳市不动产登记中心不动产查封（备案）表

打印日期： 2021-07-09 第1/2页

查封编号 CF-05000013440 I 收件日期 I 2019-11-11 

查封机关 深圳市福田区人民法院

查封文号 (2019)粤0304财保5386号之九

查封被执行人 李艺、张煌楠

查封说明 该院因诉前财产保全一案进行查封，期限三年，自2019年11月11日至2022
年]l月108叭

被
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楼名称及房号 圣莫丽斯花囥A15栋A

不动产坐落 宝安区龙华街道玉龙路西侧

产权证号 5000281448 

查封期限 »\ 2019-11-11至tl2022-ll-10 t I"=--

解封日期 I解封文号1 尸
解封说明 L ,. -

办文编号 抵押编号 抵押登记日期 注销日 卜

期
....它

45-200918297 5D09003943 2009-03-25 2010-01-21 

9C-414004223 5D14001243 2014-01-20 2015-03一 13

9C-0716009073 DY-05D16008194 2016-06-27 20]8-0J-25

9C-0518088216 DY-05D18040037 2018一11-12

9C-413008685 5D13002203 2013-01-29 2014-01-]5 
＞抵押情况： 9C-05170标酉无-;-飞:.Di哗DJ 7027031 2017-07-31 2018-01-25 

9C-07180J如念义 --卫心05D1睫拇3960颍 节018-01-26

45-2006�� 跋上． 2006l, 荨产= -2006-05-31 2009-02-09 

9C-215d函�-5� If
一

可如舫叩
I.
旮记q 心 2015-06-26 2018-01-26 

9C-41008005 
-. 仁..一. •• 

5D
f 

11)0部山上 _) 2010-01-29 2013-01-23 

9C-415025500 5D15006948 2015-03-17 20)5-06-09

9C-0519107372 DY-05D19041582 2019-10-23 

,�--'--'-'--
1\ 今�. \ �) 
心．一

．， “ 九今

-·--.. � ·-·

斗 U｀ 

＞轮候查封：

查封文号 轮候查封机关 登记日期 解除日期

(2019)粤03执保756号之十一 深圳市中级人民法院 2019-11-21 

(2019)津03执保179号 天津市第三中级人民法院 2019-11-28 

(2019)津03执保180号 天津市第三中级人民法院 2019-11-28 

(2019)粤5281执保193号 普宁市人民法院 2019一12-04

(20)9)闽0428执保） 42号 福建省将乐县人民法院 20]9-12-05

(2019)罚0391执保2357号之四 深圳前海合作区人民法院 2019-)2-09



深圳市不动产登记中心不动产查封（备案）表

打印日期： 2021-07-09 第2/2页

(2019)沪74民初3088号 上海金融法院 2019-12-11 

(2019)沪74民初3090号 上海金融法院 2019一12一11

(2019)粤0304财保5707号之四 深圳市福田区人民法院 2019-12-13 

(20)9)粤0)执保370号 广州市中级人民法院 2019-12-17 

(2019)粤03执保813号之十四 深圳市中级人民法院 20]9-]2-19

(2019)驾03执保805号之七 深圳市中级人民法院 2019-12-23 

(2020)粤03执保97号之五 深圳市中级人民法院 2020-03-18 

(2020)沪0115财保76、77号 上海市浦东新区人民法院 2020-04-15 

(2020)粤0304执263)号之五 深圳市福田区人民法院 2020-06-03 

(2020)粤0304财保607号之四 深圳市福田区人民法院 2020-07-01 

(2020)京0102民初23330号之十 北京市西城区人民法院 2020-09-17 

见查封附记 深圳市南山区人民法院＿ '..102防_o_g_-25

(:l020)粤03执5434号之五 深圳市中级入民法院 疯0-10诞；-1
(2020)岛0304执32130号之＿ 深圳市福田区人民法院 lt沁1�·-P. 总P礼上2j

(2020)鸟01执4706号 广州市中级人民法院d ，如，b/叨锈饥
(2021)粤0304财保98号之二 深圳市福田区人民法院

．
飞0-21\玉

J.

.I啜一

(2021)粤0112执437号 广州市黄埔区人民法院 2021-06-03 

(2021)鸟0308执816号之二 深圳市盐田区人民法院 2021-06-23 

(2021)剧0310执保380-1号之三 深圳市坪山区人民法院 2021-06-24 
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所查的产权如下：

． 深圳市宝安区龙华街道玉龙路西侧圣莫丽斯花园A15栋A, 房地产证号5000281448, 房屋结构为
框架结构， 房地产用途为住圭， 宗地号为A804-0008, 土地使用年限为匹生（自2004年08月26日至
2074年08月25日）， 竣工时间为2006年11月23日， 登记价为RMB11938883, 登记日期2007年06月15
且， 房屋性质避盐胜， 建筑面积为埜生拉平方米．
． 产权状态为：抵押查封， 权利人份额： 100% 

i 查封机关：深圳市福田区人民法院
查封日期： 2019-11一11
抵押权人：广州农村商业银行股份有限公司华夏支行
抵押日期： 2018-11-12 

抵押权人：广州农村商业银行股份有限公司华夏支行
抵押日期： 2018-01-26 
抵押权人：广州农村商业银行股份有限公司华夏支行
抵押日期： 2019一10-23

查询范围： 全市

查询方式： ＠分户 O 分栋

产权证书类型： ＠房地产权证书 O 不动产权证书

＊产权证书编号： 深房地字第雨的函1448· 1号

权利人或法人代表身份证号： I*

202217/8 

或产权证上的机构名称： 廉逗抽 '*

注意： ＊为必填项， ＊为选填项， 但必须要填写其中之一 ．

对于房产为整栋楼（如别墅）， 查询方式请选择［分栋］
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附件二：估价对象的预期转让税费计算与说明表
．
三预期实现拍卖成交时的预期转让税费

估价对象
卖方税

增值税（元）1城市维护建设税（元）1教育费附加 （元）1地方教育费附加（元）1土地增值税（元）
1
印花税（元）

1
所得税（元）I契税 （元了心：泡（元）

圣莫丽斯花园Al5栋A 1,485,758 52,002 22,286 14,858 免征 免征 5,811, 499 I, 232. 566 20,543 

＿ ＿

2. 税（费）计算方法：

税费项目 计算公式 计算依据与说明

增值税 （估价值－登记价） 7 (1+5%) 
个人超过5年（含）的非普通住房 I. 《纳税人转让不动产增值税征收管理暂行办法》（国家税务总局公告2016年第14号）

XS% 2. 《关千进一步促进我市房地产市场平稳健康发展的通知》 （深建字(2020) 137号）

城市维护建设税 拊值税X7%·迈 1根据《中华人民共和国城市维护建设税法》2020年8月11日第十三届全国人民代表大会常务委员会第二十一 次会议迎过
2根据《财政部税务总局关于进 一步实施小微企业 “ 六税两费 “ 减免政策的公告》 （财务部税务总局公告2022年第JO号）

教育费附加 增值税X3%--c-2 l. 根据《国务院关于修改《征收教育费附加的暂行规定》的决定》 （国务院令[2005)4118号）
2根据《财政部税务总局关于进一步实施小微企业 “ 六税两费 ” 减免政策的公告》（财务部税务总局公告2022年第JO号）

地方教育费附加 增值税X2%-i-2 L根据《关于印发深圳市地方教育附加征收管理暂行办法的通知》 （深府办(2011) 60号）
2根据《财政部税务总局关于进一步实施小微企业 ” 六税两费＇ 减免政策的公告》（财务部税务总局公告2022年第JO号）

免征 个人住宅（卖方） 1根据《中华人民共和国印花税暂行条例施行细则》 (2021年6月10日第十三届全国
印花税 入民代表大会常务委员会第二十九次会议通过）

估价值-;- (1 +5%) X 0. 05% 买方 2. 根据财税[2008] 137号
土地增值税 免征 个人住宅 根据财税(2008】137号

个人所得税 （估价值－登记价（原值） －转让过桯中缴纳的税金、合理费用） X20% 根据《中华人民共和国个人所得税法实施条例(201 I)》（国务院令第600号）。

契税 估价值/1. 05X3% I. 根据《中华人民共和国契税法》 （中华人民共和国主席令第五十二号）
2. 《关于调整房地产交易环节契税营业税优惠政策的通知》［财税(2016) 23号］的规定
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附件三、 估价对象地理位置图
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附件四、 估价对象实地查勘情况和相关照片

注册房地产估价师已千二O二二年七月七日查勘现场
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附件五： 可比实例位置图及外观照片
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可比案例2的地理位置图
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可比案例2照片

可比案例3的地理位置图 可比案例3照片
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照（副本）

绞一杜会信用代码-!!Hi0300728和6509.1

炯
书名 称 深圳市 1司致诚土地房地产估价段问有限公司

主体类型有限贡仕公司 ·-,

住
所探圳市拙1111�:•轻础i和火l如氓90J-90G

Fl 己.,• , `  

：、�？I -． 法定代表人 协平

成立日期 2001年05 丿 J IRU 

'... ·-· 一. ·-· 一·---· 、
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土地估价机构信用等级证书

根据《中华人民共和国资产评估法》以及土地

评估行业管理规定，依照年度信用档案， 综合评定

信用等级。

土地估价备案信息查询： 法定代表人：
（执行事务合伙人）

等 级：

证书编号：

有效期：

一级

A202144016 

2021/12/31 

耀

.

I
'
．e
l

,

统一社会信用代码： 91440300728566509.T

住

陈平

深圳市福田区侨香路裕和大厦九层901一

所： 906室

发证单位：
二O二O年
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